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1 JOHDANTO 
 
 
Tämän opinnäytetyön aiheena on henkilöstötilojen rakennushankkeen arviointi. Työn tavoit-
teena on selvittää teollisuuden henkilöstötiloja koskevat keskeiset vaatimukset ja analysoida 
tilojen vuokraustoiminnan kannattavuutta. Opinnäytetyön toimeksiantaja on Kymppi Group Oy 
ja käsiteltävä rakennushanke sijoittuu yhtiön Raahen sivutoimipisteelle Lapaluodon teollisuus-
alueella SSAB AB:n terästehtaan vieressä. Tämän opinnäytetyön laatimista aloittaessa raken-
nushanke oli jo lähes valmis ja vuokraustoiminta aloitettu, mutta hankkeesta ei ollut laadittu 
investointilaskelmia.  
 
Kymppi Group Oy on toiminut SSAB AB:n tehdasalueella pitkään eristyskunnossapidossa. Yh-
tiön Raahen sivutoimipiste sijaitsi aiemmin terästehtaan koksaamon alueella, mutta vuonna 
2014 laaditun telinekunnossapitosopimuksen ehtona oli toimipisteen siirtyminen tehdasalueen 
ulkopuolelle. Yhtiö hankki tontin Raahen kaupungilta ja teetti mittavat maatyöt, jotta tontista 
saatiin käyttökelpoinen. Vuoden 2016 keväällä uuden sopimusneuvottelukauden lähestyessä 
SSAB AB tiedusteli Kymppi Group Oy:ltä mahdollisuudesta tarjota vuokrattavia henkilöstöti-
loja, jotta myös muiden urakoitsijoiden sopimuksiin voitaisiin asettaa ehdoksi siirtyminen pois 
tehdasalueen tiloista ja Kymppi Group Oy ilmoitti voivansa tarjota kyseistä palvelua. Raken-
nushankkeesta laadittiin karkea suunnitelma ja rakentaminen aloitettiin kiireisellä aikataululla 
SSAB AB:n alkaessa painostaa tilojen käyttöönottoaikataulusta. (Leskinen 2016.) 
 
Kymppi Group Oy on 1982 Oulussa perustettu aiemmin Kymppi-Eristyksenä tunnettu yhtiö, 
joka toimii teollisuuden eristys- ja telinealalla (Koskelainen 2016). Yhtiön pääkonttori sijaitsee 
edelleen Oulussa ja Raahen lisäksi sivutoimipisteitä on Keminmaassa, Porvoossa ja Äänekos-
kella. (Kymppi Group Oy.) Lisäksi yhtiöllä on projekteja eri puolilla Suomea, Pohjoismaita sekä 
muualla Euroopassa ja jopa Etelä-Amerikassa (Leskinen 2016). Yhtiö oli Koskelaisen perheen 
enemmistöomistuksessa vuoteen 2015 asti, jolloin noin 60% osakekannasta myytiin pääoma-
sijoitusyhtiö Sponsor Capital Oy:lle. Keskeinen johtohenkilöstö säilyi ennallaan eikä yrityksen 
liiketoimintaan tullut suuria muutoksia. (Murtovaara 2015.) 
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Tämän opinnäytetyön teoriaosan ensimmäinen osio käsittelee lyhyesti henkilöstötilojen raken-
nuttamista ja niitä koskevia määräyksiä. Teoriaosan jälkimmäinen osio käsittelee investointi-
laskennan taustoja, perusteita ja menetelmiä. Käytännön osuuden ensimmäinen osio kertoo 
rakennushankkeen toteutuksesta ja jälkimmäinen investointilaskelmien suorittamista. 
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2 HENKILÖSTÖTILOJEN VAATIMUKSET 
 
 
Työnantaja on työturvallisuuslain nojalla velvoitettu järjestämään työntekijöille asianmukaiset 
henkilöstötilat. Lain vaatimuksia täydentävät valtioneuvoston ja työministeriön asetukset. Te-
ollisuudessa henkilöstötilat nähdään usein vain näiden lakisääteisten velvoitteiden kautta, 
mutta niillä on myös oma osuutensa työhyvinvoinnissa ja hyvän työilmapiirin luomisessa. 
Vaikka henkilöstötiloissa ei tehdä varsinaisia töitä, tauot ja ruokailu vaikuttavat työn tehokkuu-
teen. Tämän takia on tärkeää, että henkilöstötilat ovat määräysten mukaiset tai jopa ne ylittä-
vät, tarjoten esimerkiksi saunomismahdollisuutta suihkujen ja muiden peseytymispaikkojen li-
säksi. 
 
Työnantajan on järjestettävä työmaalle tai sen välittömään läheisyyteen puhdasta juomavettä, 
lämmintä pesuvettä ja peseytymislaitteita, huonetilaa vaatteiden vaihtoa, säilytystä ja kuiva-
tusta varten, erillinen ruokailutila ja käymälöitä. Jollei ruokailutilassa ole saatavissa valmistet-
tua ruokaa, on siellä oltava laitteita ruoan ja juoman lämmittämistä ja säilyttämistä varten. Huo-
netiloissa tulee olla riittävän tehokas ilmanvaihto ja sopiva, vähintään +18 celsiusasteen läm-
pötila ja ne on siivottava. (Valtioneuvoston asetus rakennustyön turvallisuudesta 
26.3.2009/205, § 79.) 
 
Henkilöstötilojen suunnittelussa on otettava huomioon työntekijämäärä, tilojen sijoittelun tar-
koituksenmukaisuus ja muut tilojen käyttöön liittyvät seikat. Miehille ja naisille on järjestettävä 
erilliset tilat, lukuun ottamatta ruokailutilaa. Henkilöstötilojen on sijaittava erillään työtiloista. 
Henkilöstötilojen pinnat tulee käsitellä niin, että niiden puhdistaminen on helppoa. Kaikki vas-
tuu ei ole pelkästään työnantajalla, vaan työntekijöillä on velvollisuus käyttää tiloja niin että ne 
pysyvät hyvässä järjestyksessä eivätkä likaannu tarpeettomasti. (Työministeriön päätös raken-
nustyömaiden henkilöstötiloista 3.11.1994/977, § 3-4.) 
 
Ruokailutilaa on oltava vähintään yksi neliömetri kutakin työvuoron työntekijää kohden, paitsi 
jos työmaalla on yli 70 työntekijää ja silloinkin tilaa on oltava riittävästi jokaiselle. Ruokailuti-
loissa on oltava selkänojalliset istuimet ja asialliset pöydät. Jos pesutilat eivät sijaitse ruokailu-
tilojen välittömässä läheisyydessä, on ruokatiloihin tai niihin johtavien kulkuteiden yhteyteen 
varattava käsien pesupaikka. (Työministeriön päätös rakennustyömaiden henkilöstötiloista 
3.11.1994/977, § 5.) 
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Työntekijöille on järjestettävä riittävän suuret pukeutumistilat. Tiloissa on oltava mahdollisuus 
työvaatteiden ja omien vaatteiden sekä henkilökohtaisten tavaroiden säilyttämiseen lukitussa 
kaapissa toisistaan erillään. Kaapin vähimmäismitat ovat: leveys 400 mm, syvyys 500 mm ja 
korkeus 1500 mm. Vaatekaappien tulee olla 1,4 metriä vastakkaisesta seinästä ovien avautu-
missuunnassa, tai 2,1 metriä toisten kaappien ovien avautumissuunnasta. Pukeutumistiloissa 
tulee keskimäärin olla yksi istumapaikka kahta työntekijää kohden. (Työministeriön päätös ra-
kennustyömaiden henkilöstötiloista 3.11.1994/977, § 6.) 
 
Pukeutumistilojen välittömässä läheisyydessä tulee olla peseytymistilat. Peseytymistiloissa tu-
lee olla työn likaisuuteen nähden riittävästi peseytymislaitteita, tai vähintään yhdet noin 8 työn-
tekijää kohti. Käymälätiloissa olevia pesualtaita ei lueta mukaan tähän määrään. Mikäli työn 
luonne sitä edellyttää, on työntekijöiden käyttöön järjestettävä riittävä määrä suihkuja riittävän 
suuressa muusta pesutilasta eristetyssä tilassa. Miehille ja naisille tulee järjestää erilliset suih-
kutilat tai mahdollisuus tilojen käyttöön erikseen. Suihkuissa tulee olla kuuma ja kylmä vesi. 
Peseytymistiloissa tulee olla pesuainetta ja asianmukaisia pyyhkeitä. (Työministeriön päätös 
rakennustyömaiden henkilöstötiloista 3.11.1994/977, § 7.) 
 
Vaatteiden ja jalkineiden kuivaamista varten on oltava riittävän suuri, tehokkaasti tuuletettu ja 
sopivan lämmin kuivaustila. Kuivaustilana voivat toimia myös kuivauskaapit. Tiloista ei saa 
päästä haitallista kosteutta tai hajuja muihin tiloihin. Käymälätiloja tulee olla riittävästi työsken-
telypaikkojen, pukeutumistilojen ja peseytymistilojen läheisyydessä. Miehille ja naisille on jär-
jestettävä erilliset käymälät. Käymälöissä tulee olla asianmukaiset wc-laitteet ja käymälätilojen 
yhteydessä tulee olla käsien pesupaikka. (Työministeriön päätös rakennustyömaiden henki-
löstötiloista 3.11.1994/977, § 8-9.) 
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3 INVESTOINTILASKENTA 
 
 
Investointeja pienemmistä hankinnoista erottavia piirteitä ovat pitkäaikaiset laajat vaikutukset 
yritystoimintaan, sitoutuneen pääoman suuri määrä ja epävarmuustekijät (Ikäheimo, Malmi & 
Walden 2016, 164). Investoinnit vaikuttavat yrityksen toiminnan puitteisiin, vaikka ne luovat 
toimintamahdollisuuksia samalla ne muodostavat myös rajoituksia. Investointi sitoo yrityksen 
tiettyyn toimintatapaan, koska tuotannontekijöihin sidottua pääomaa ei voida irrottaa nopeasti. 
Suuren kertamenon lisäksi toimintatapaan sitoutuminen vaikuttaa toiminnan tuleviin kustan-
nuksiin. (Jyrkkiö & Riistama 2000, 203-204.) Yksittäisen investoinnin vaikutukset ulottuvat 
usein yli viiden vuoden päähän ja sen vaikutukset voivat yritysverkostoissa heijastua myös 
muihin yrityksiin. Suuret investoinnit voivat myös sulkea pois muita investointimahdollisuuksia, 
jos yrityksen rahoitusmahdollisuudet ovat rajalliset. Investointien epävarmuus johtuu niiden 
suuntautumisesta pitkälle tulevaisuuteen, koska tulevaisuuden tapahtumat ovat aina epävar-
moja. Osa epävarmuuteen vaikuttavista tekijöistä on selkeästi kriittisempiä kuin toiset. (Ikä-
heimo ym. 2016, 164-165.) 
 
Päätöksentekotilanne vaikuttaa investoinnin arviointiin. Tilanteet voidaan jakaa kolmeen ryh-
mään, yksittäisen investoinnin arviointiin, investointien vertailuun sekä oman tuotannon ja ali-
hankkijoiden vertailuun. (Ikäheimo ym. 2016, 167.) Tehdessä investointipäätöstä pitää aina 
määritellä tavoitteet, arviointitekniikat ja hankkeen kesto (Pellinen 2006, 171). Mitattavissa ole-
vien tekijöiden lisäksi on otettava huomioon harkinnanvaraisia tehtäviä, joiden osuus voi olla 
eritäin suuri. Monien investointien voi odottaa lisäävän tuottavuutta, mutta on vaikeaa mitata 
missä määrin kukin vaikuttaa. Mittausongelmat ovatkin investointien tärkeimpiä ongelmia epä-
varmuuden huomioimisen ohella. (Jyrkkiö & Riistama 2000, 204.) Investointikriteerejä muotoil-
taessa kannattaa ottaa huomioon kuinka suuri investointi on mahdollinen, miten se vaikuttaa 
muihin investointeihin, millaista hyötyä investoinnilla saadaan, mihin liiketoimintaan se kohdis-
tuu ja kuinka välttämätön se on (Pellinen 2006, 178). Laskentainformaatio auttaa erityisesti 
investointivaihtoehtojen vertailussa, rahoitustarpeen arvioinnissa ja investoinnin onnistumisen 
arvioinnissa jälkikäteen (Ikäheimo ym. 2016, 167-168). 
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3.1 Laskelmien lähtöarvot 
 
Investointilaskelmiin voidaan käyttää vain mitattavissa olevia tekijöitä, harkinnanvaraiset tekijät 
otetaan huomioon vasta laskelmien suorittamisen jälkeen. Mitattavissa olevien tekijöiden mää-
ritys on ratkaisevaa laskelmien laatimisessa, koska laskelman käyttökelpoisuus riippuu siinä 
käytettyjen lukujen luotettavuudesta. Lukuarvojen määrittämiseen kannattaa käyttää organi-
saation eri osien tietotaitoa. Laskemisen helpottamiseksi esiteltävät kaavat käsittelevät enna-
koituja tuotto- ja kustannuslukuja varmoina tietoina, vaikka tulevaisuuteen sijoittuvat lukuarvot 
eivät koskaan ole täysin varmoja. (Jyrkkiö & Riistama 2000, 206-207.) 
 
 
3.1.1 Hankintameno 
 
Lähimpänä päätöksentekohetkeä tapahtuva investointiprosessin käynnistävä meno, jolla han-
kitaan pitkävaikutteisia tuotannontekijöitä (Ikäheimo, Laitinen, Laitinen & Puttonen 2011, 126). 
Hankintameno voi koostua monista eristä, esimerkiksi laitteen hinnan lisäksi voi olla asennus-
kuluja ja henkilöstön koulutuskustannuksia. On tärkeää, että hankintameno hahmotetaan laa-
jana käsittäen kaikki menoerät joita ei syntyisi ilman kyseistä investointia. (Ikäheimo ym. 2016, 
170.) 
 
 
3.1.2 Nettokäyttöpääoma 
 
Investointi aiheuttaa muutoksia myyntisaatavissa, ostoveloissa, kassassa ja varastoissa. 
Nämä muutokset sitoutuvat koko investoinnin aikajaksoksi, toisin kuin hankintameno. Myynti-
saatavien tulisi kasvaa aina investoinnin myötä, mutta yrityksen ostovelat pienentävät sitoutu-
neen pääoman määrää. Mikäli investointi tehostaa tuotantoa tai varastointia, sen vaikutuksen 
nettokäyttöpääomaan tulisi olla negatiivinen. (Ikäheimo ym. 2016, 171.) Rahoitustarve voi 
nousta huomattavasti yli investoinnin määrän käyttöpääoman muutoksen takia (Karjalainen 
2013, 58-60). 
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3.1.3 Kassatulot ja kassamenot 
 
Investoinnin tuotantovaiheessa syntyy positiivisia kassavirtoja, mutta myös kassamenoja. Kas-
satuloja aiheutuu lisääntyneestä myynnistä tai parantuneesta tehokkuudesta. Kassamenoja 
taas voivat aiheuttaa raaka-aineet, polttoaineet, palkat sekä korjaukset ja huolto. (Ikäheimo 
ym. 2016, 171.) Tuotteen menekkiä pitää pyrkiä ennakoimaan tuottojen määrittämiseksi. Tuo-
ton asemesta voi syntyä myös kustannussäästöjä, kun tuotantoa tehostetaan. (Jyrkkiö & Riis-
tama 2000, 207-208.) 
 
 
3.1.4 Investoinnin pitoaika 
 
Pitoajalla tarkoitetaan ajanjaksoa, jolloin investointi on tuottavassa toiminnassa ja kassatuot-
toja odotetaan syntyvän. Sen pituuteen vaikuttavat laitteiston fyysinen ikä, tekninen pitoaika ja 
valmistettavan tuotteen ikä. Laitteiston kuluessa tarvitaan enemmän korjauksia ja huoltoja sekä 
tekniikan kehittyessä laitteisto voi jäädä vanhanaikaiseksi. Valmistettavan tuotteen kysyntä voi 
heikentyä tai loppua kokonaan kilpailevien tuotteiden kehittyessä ja uusien tuotteiden tullessa 
markkinoille. Investoinnin taloudellinen ikä tarkoittaa ajanjaksoa, joka näyttää taloudellisesti 
parhaalta pitää investoinnin toiminnassa. (Ikäheimo ym. 2016, 171-172.) 
 
 
3.1.5 Jäännösarvo 
 
Investointikohteen käyttöiän päättyessä osa sen hankinta-arvosta voi jäädä jäljelle. Investoin-
nin käynnistymisestä menee usein vuosia tai jopa vuosikymmeniä ennen kuin sen tuotanto 
päättyy ja jäännösarvon määrittämisen vaikeuden takia usein oletetaan, että se on arvoton. 
Jäännösarvo voi olla myös negatiivinen, jos täysin palvellut investointi aiheuttaa kierrätys- tai 
jätemaksuja ja kuljetuskuluja. Investoinnin päättyessä vapautuu myös nettokäyttöpääoma. 
(Ikäheimo ym. 2016, 172.) 
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3.1.6 Laskentakorkokanta 
 
Rahan arvo on erilainen riippuen sen sijoittumisesta investoinnin aika-akselille. Nykyhetkellä 
saatava saman suuruinen kassavirta on aina arvokkaampi kuin tulevaisuudessa saatava. Tä-
män takia ajallinen siirtäminen on välttämätöntä, jotta kassavirrat ovat keskenään vertailukel-
poisia. Rahan aika-arvo kertyy siitä, että se voitaisiin sijoittaa myös johonkin muuhun kohtee-
seen ja toisaalta sen tulee kantaa tulevaisuudessa saatavan tuoton riski. Tämän takia tuotto-
vaatimus on sitä suurempi mitä epävarmempi tulevaisuuden tuotto on. (Ikäheimo ym. 2016, 
172.) 
 
 
3.2 Laskentamenetelmät 
 
3.2.1 Takaisinmaksuajan menetelmä 
 
Takaisinmaksuaika kertoo minkä ajanjakson kuluessa investoinnin tuotot kattavat sen kustan-
nukset. Tämä laskentamenetelmä korostaa investoinnin ensimmäisten vuosien tuottoja. Lähi-
tulevaisuudessa saatavien kassavirtojen merkitys on erityisen suuri yrityksille, joille kassavirta 
voi aiheuttaa selkeän rajoitteen. Nopeasti syntyvät kassavirrat ovat tärkeitä myös epävarmassa 
ympäristössä, koska kauempana tulevaisuudessa kassavirrat ovat erityisen epävarmoja. Ta-
kaisinmaksuajan keskeisin ongelma on, ettei se ota huomioon takaisinmaksuajan jälkeisiä kas-
savirtoja, minkä takia se ei mittaa investoinnin kannattavuutta kokonaisuudessaan. Lisäksi 
tämä laskentamenetelmä ei ota huomioon investoinnin tuottovaatimusta ja siten huomioi rahan 
aika-arvoa. (Ikäheimo ym. 2016, 173-174.) Takaisinmaksuajan kaava on hyvin yksinkertainen, 
jos vuotuinen nettotulo on vakio (Ikäheimo ym. 2011, 128): 
 
𝑇𝑎𝑘𝑎𝑖𝑠𝑖𝑛𝑚𝑎𝑘𝑠𝑢𝑎𝑖𝑘𝑎 =  
𝑖𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑡𝑖𝑚𝑒𝑛𝑜
𝑖𝑛𝑣𝑒𝑠𝑡𝑜𝑖𝑛𝑛𝑖𝑛 𝑣𝑢𝑜𝑠𝑖𝑡𝑢𝑜𝑡𝑡𝑜
 (1) 
 
Pienelle yritykselle tämä yksinkertainen laskelma on yleensä yksinäänkin riittävä, tärkeämpää 
on arvioida vuosituotto realistiseksi. (Karjalainen 2013, 57.) Mikäli vuosituotto muuttuu ajan 
kuluessa, voidaan takaisinmaksuaika laskea summaamalla arvioituja vuosituottoja, kunnes 
saavutetaan investointikustannuksen määrä (Ikäheimo ym. 2011, 128). 
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3.2.2 Nettonykyarvomenetelmä 
 
Tässä menetelmässä otetaan huomioon kaikki investoinnin rahavirrat ja määritetään diskont-
taamalla niiden arvo laskenta-ajankohtana. Vuotuiset nettotulot kerrotaan diskonttaustekijällä: 
 
𝑆0 =  
1
(1+𝑖)𝑛
 ∙  𝑆𝑛  (2) 
 
𝑆0 tämänhetkinen arvo 
𝑖  laskentakorko 
𝑛 pitovuosi 
𝑆𝑛 vuotuinen nettotulo 
 
Tällä kaavalla saadut vuotuiset nykyarvot lasketaan yhteen ja lisätään mahdollinen jäännös-
arvo, joka on myös diskontattava. Kun tästä summasta vähennetään hankintameno, saadaan 
investoinnin nykyarvo. Mikäli nykyarvo on positiivinen, on investointi kannattava, tai investoin-
teja vertaillessa suurin arvo on parhaiten kannattava. (Ikäheimo ym. 2011, 127-129.) 
 
Tämän menetelmän ongelma on korkokannan määrittäminen. Koska tuottovaatimuksella on 
olennainen vaikutus laskelman lopputulokseen, on sen määrittämisessä oltava erityisen huo-
lellisia. Määrityksessä tulee ottaa huomioon sekä tuottovaatimus ilman riskiä, että investoinnin 
riskisyys. (Ikäheimo ym. 2011, 129-130.) 
 
 
3.2.3 Sisäisen korkokannan menetelmä 
 
Tällä menetelmällä ilmaistaan millä rahoituskustannuksilla investoinnin toteuttaminen on kan-
nattavaa. Investointi on kannattava, jos sen sisäinen korkokanta on suurempi kuin tuottovaati-
mus. Tämä menetelmä kertoo prosentteina paljonko investointi tuottaa sijoitetulle pääomalle 
ja samalla rahan aika-arvon. Sisäisen korkokannan laskemisessa käytetään yleensä ATK:ta, 
koska sen ratkaiseminen käsin on vaikeaa. Investointeja verrattaessa haetaan suurimman si-
säisen korkokannan tuottavaa investointikohdetta. Myös eri suuruisten investointien kannatta-
vuuden vertailu on mahdollista koska tuottoa kuvataan prosentteina. (Ikäheimo ym. 2016, 175.) 
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3.3 Epävarmuuden huomiointi laskelmissa 
 
Investoinnin keskeisin epävarmuus koskee juoksevia tuloja ja menoja sekä investoinnin pito-
aikaa, koska ne sijoittuvat tulevaisuuteen. Virhearviot voivat parhaimmassa tapauksessa tar-
koittaa ennakoitua suurempia tuottoja, mutta pahimmillaan tuottaa suuria ongelmia yhtiölle. 
Esimerkiksi liian pitkäksi arvioitu pitoaika vääristää laskelmia, koska silloin tuloja kertyykin to-
dellisuudessa lyhyemmältä ajalta. Virhearvioiden riskit ovat sitä suuremmat, mitä arvokkaampi 
investointi on. (Ikäheimo ym. 2011, 131.) 
 
Investointeihin liittyvä epävarmuus voidaan osittain sisällyttää sen tuottovaatimukseen, mutta 
epävarmuus ei varsinaisesti liity pääomaan jolle tuottoa lasketaan, vaan kassavirtoihin. Kas-
savirtojen epävarmuuden käsittelyyn on useita työkaluja, joista yleisimmin käytetty on herk-
kyysanalyysi. Siinä laskelman komponenttien keskeisten komponenttien arvoja muutetaan yksi 
kerrallaan ja tutkitaan niiden vaikutusta investoinnin kannattavuuteen. Herkkyysanalyysin yh-
teydessä usein lasketaan arvot joilla investointi juuri ja juuri täyttää tuottovaatimuksen. Ske-
naariotyöskentelyssä pyritään löytämään muutamat keskeiset mahdolliset tulevaisuudentilat. 
Sen jälkeen arvioidaan kuinka kannattava investointi olisi näissä tapauksissa. Eri skenaarioille 
voidaan antaa myös painotuksia todennäköisyyskertoimilla. Reaalioptioiden tarkastelussa ta-
voitteena on etsiä mahdollisuuksia investoinnin muokkaamiseen. Esitetään kysymys, voitai-
siinko investointia laajentaa, tai keskeyttää, tai siirtää sen toteuttamista. Mukauttamismahdol-
lisuudet voivat suuresti vaikuttaa investoinnin toteuttamiskelpoisuuteen. (Ikäheimo ym. 2016, 
178-179.) 
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4 RAKENNUSHANKE 
 
 
Päätös rakennuttamisen aloittamisesta tehtiin toukokuun alussa 2016. Rakennuksen runkona 
päätettiin käyttää parakkeja ja perustuksina betonisia paaluja. Uusien parakkirakennusten toi-
mitusaika olisi ollut liian pitkä pakolaiskriisin ja Hanhikiven ydinvoimalatyömaan luoman kysyn-
täpiikin takia, joten rakennushankkeessa päätettiin hyödyntää paremmin saatavilla olevia käy-
tettyjä parakkeja. Rakennushanke toteutettiin kahdessa osassa käyttäen kahdenlaisia parak-
keja. Pohjapiirroksen laatimisesta ja rakennusluvan hakemisesta vastasi paikallinen pienyritys, 
rakennustöistä suurimman osat suorittivat ulkopuoliset urakoitsijat, Kymppi Group Oy:n omat 
työntekijät tekivät vain osan viimeistelystä. 
 
 
4.1 Rakennuksen ensimmäinen osa 
 
Rakentaminen aloitettiin käyttäen Nokian kaupungilta hankittuja metallirunkoisia polyuretaa-
nieristettyjä parakkeja. Parakkien kunto oli hyvä, koska henkilöstötilana toiminut parakkiraken-
nus oli sijainnut suurikokoisen sääsuojan sisällä. Kaksi työntekijää kävi Nokialla irrottamassa 
parakit toisistaan ja valmistelemassa ne kuljetusta varten, Raahessa ne nostettiin perustuksille 
ja liitettiin takaisin toisiinsa. Parakkien hyvän kunnon ansiosta niille tehtiin vain pientä remont-
tia. Muutamia väliseiniä ja käsienpesualtaiden paikkoja lisättiin ja uusittiin, vaneriseinät maa-
lattiin ja keittiö sekä lattian ja suihkutilojen vinyylimatot uusittiin. Rakennuksen katto muutettiin 
tasakatosta harjakatoksi ja polyuretaanielementtien päälle asennettiin profiilipeltilevyt.  
 
 
4.2 Rakennuksen lisäosa 
 
Rakennuksen toisen osan rungoksi hankittiin oululaisen konkurssiin menneen rakennusyrityk-
sen käytössä olleita puurunkoisia parakkeja. Puurunko oli hyväkuntoinen, mutta kaikki eristeet 
ja pintamateriaalit lukuun ottamatta sisäkattoa uusittiin. Kaikki alkuperäiset väliseinät poistettiin 
ja suuresta pukukaappitilasta erotettiin pesu- ja WC-tilat uusilla väliseinillä. Erään asiakkaan 
toivomuksesta suihkutilojen yhteyteen tehtiin myös sauna. Rakennuksen päätyyn erotettiin 
kahden parakin kokoinen tila toimistokäyttöön ja rakennettiin katettu terassi. 
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5 INVESTOINNIN KANNATTAVUUS 
 
 
Investointilaskelmia laadittaessa rakennus oli ollut käytössä jo noin puoli vuotta, mistä saatiin 
osviittaa tulevasta liikevaihdosta ja kuluista. Pienin todennäköinen liikevaihto pääteltiin tämän 
matalan käyttöasteen kauden perusteella, suurin todennäköinen liikevaihto arvioitiin hinnaston 
perusteella täydellä käyttöasteella. Myös muuttuvia kustannuksia, kuten veden- ja sähkönku-
lutusta arvioitiin tämän taustan avulla. Suuri osa laskuista saapui vasta huomattavasti raken-
nuksen valmistuttua, joten aikaisempi kustannustieto ei olisikaan ollut todenmukainen. 
 
 
5.1 Laskennan lähtöarvot 
 
Hankintameno kehittyi suuremmaksi, kuin ennen rakentamisen aloittamista arvioitiin (LIITE 1), 
mutta rakentamisen yleiseen kustannustasoon nähden kuitenkin kohtuullisen edulliseksi. 
Vaikka rakentamisessa pyrittiin edullisiin ratkaisuihin, on huomioonotettavaa, että tontille aiem-
min tehtyjä suuria maatöitä ei laskettu tämän hankkeen kustannuksiin ollenkaan. Rakennutta-
miskustannus olisi luultavasti jäänyt vielä pienemmäksi, mikäli aikataulu olisi ollut vähemmän 
kiireinen. Koska investointi ei aiheuta lisää välivarastoja tai keskeneräistä tuotantoa, sen ainoa 
vaikutus nettokäyttöpääomaan johtuu myyntisaatavien lisääntymisestä.  
 
Kassatuloihin vaikuttaa hinnaston rakenteen vuoksi suuresti sopimusten laatu (LIITE 2). Lyhy-
emmät sopimukset ovat aikayksikköä kohden kannattavampia, mutta kokonaisuutena pitkät 
sopimukset ovat parempia, koska niiden tuotto on varmempaa. Kilpailuasetelma vaikuttaa al-
kuvaiheessa edulliselta, mutta tilanne voi muuttua erittäin nopeasti. Kassamenojen arviointi 
taas on vaikeaa, koska niihin vaikuttaa suuresti vuokralaisten käyttäytyminen. Sähkö on suurin 
kustannus ja sen käyttöön vaikuttaa niin säätila kuin asiakkaitten työkohteet ja henkilökohtaiset 
tavat.  
 
SSAB AB:n Raahen tehdasalueella toimii jatkuvasti useita urakoitsijoita kunnossapitotoimissa 
ja satunnaisemmin alueen projekteissa jopa kymmeniä. SSAB AB:n omien työntekijöiden li-
säksi alueella on satoja urakoitsijoiden työntekijöitä. Mahdollisia vuokralaisia henkilöstötiloihin 
on noin 500, SSAB AB on ilmoittanut mahdollisesti käyttävänsä ulkopuolisia henkilöstötiloja 
myös osalle omasta henkilöstöstään. Lähes kaikilla alueella toimivilla yrityksillä on toimitilat 
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Raahen alueella, mutta ne ovat epäkäytännöllisen kaukana tehdasalueesta. Odotettavissa on, 
että suuri osa urakoitsijoita tulee käyttämään Kymppi Group Oy:n henkilöstötiloja, mutta kaikki 
mahdolliset yritysten ratkaisut henkilöstötilojen järjestämiseen eivät ole vielä selvillä. Henkilös-
tötilat ovat yrityksille lakisääteinen velvoite josta halutaan selvitä pienin kustannuksin, ei tuot-
tava sijoitus. 
 
Epätyypillisesti rakennusinvestoinnille, tämän investoinnin kannattavuutta ei ajateltu pitkän tek-
nisen käyttöiän kannalta. Investointi oli ensisijaisesti luonteeltaan strateginen ja siihen käytetty 
pääoma on tarkoitus kerätä takaisin kassaan mahdollisimman nopeasti. Koska todellinen pito-
aika on luultavasti pidempi kuin laskelmissa huomioidaan, ajatellaan tarkasteluajanjakson jäl-
keisten tuottojen kattavan mahdolliset remontti- ja purkukustannukset.  
 
 
5.2 Valitut laskentamenetelmät 
 
Investoinnin luonteen takia päätettiin käyttää kaikkia kolmea tässä opinnäytetyössä esiteltyä 
laskentamenetelmää. Normaalisti rakennusinvestointia harkitessa takaisinmaksuajan mene-
telmä ei olisi oikeellinen pitkästä aikavälistä johtuen, mutta tähän investointiin siitäkin saadaan 
käyttökelpoista tietoa. Tässäkin tapauksessa pienemmällä liikevaihdolla tehdyissä laskelmissa 
nettonykyarvomenetelmällä ja sisäisen korkokannan menetelmällä tehdyt laskut antavat oi-
keellisempia tuloksia, koska silloin investoinnin takaisinmaksu pitkittyy. (LIITE 1). 
 
 
5.3 Tulosten vertailu 
 
Takaisinmaksuajan menetelmä osoittaa, että suurimmilla todennäköisillä nettotuloilla inves-
tointi olisi hyvin kannattava. Matalammilla nettotuloilla aikajakso kasvaa niin pitkäksi, että kan-
nattavuus on epävarmempi. Mikäli pääomakustannus ja tuottotavoitteet ovat matalat, inves-
tointi on kannattava myös nykyarvomenetelmän ja sisäisen korkokannan menetelmän perus-
teella, vaikka nettotulot jäisivät pieniksi. Rahan aika-arvon huomioivissa menetelmissä tulok-
siin kuitenkin vaikuttaa suuresti tarkasteluajankohta. Investointi näyttää hyvin kannattavalta, 
jos rakennusvuoden tuotto vähennetään hankintamenosta, mutta paljon heikommin kannatta-
valta, jos rakennusvuosi käsitellään ensimmäisenä tuotantovuotena. Molemmissa tapauksissa 
ensimmäisten tuotantovuosien nettotulojen merkitys korostuu.  
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Kaikki laskentamenetelmät osoittavat, että nettotulojen tulisi olla tämänhetkistä tasoa suurem-
mat, jotta investointi olisi kannattava. Tuottotavoite määrittelee kuinka paljon suuremmat. Net-
totulojen ei kuitenkaan tarvitse olla lähelläkään suurimpia todennäköisiä, että investointi olisi 
kannattava. Mikäli tuotot saadaan lähelle ideaalitasoa, pitäisi investoinnin olla hyvin kannat-
tava. 
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6 TULOKSET JA JOHTOPÄÄTÖKSET 
 
 
Tämän opinnäytetyön aiheena oli henkilöstötilojen rakennushankkeen arviointi Kymppi Group 
Oy:n Raahen toimipisteessä. Työn tavoitteena oli selvittää teollisuuden henkilöstötiloja koske-
vat keskeiset vaatimukset ja analysoida tilojen vuokraustoiminnan kannattavuutta. Rakennut-
tamishanke onnistui odotusten mukaisesti, mutta kustannukset nousivat hieman odotettua 
suuremmiksi. Vain sähkökytkentöjen kanssa on ollut ongelmia, vaikka niihin pyrittiin erityisesti 
varautumaan aikaisempien vuosien kokemusten vuoksi. Asiakkaat ovat olleet tyytyväisiä, 
mutta kysyntä on kasvanut hieman odotettua hitaammin.  
 
Alkuvaiheen matalahkoksi jäänyt kysyntä antaa hieman huolestuttavan kuvan tulevaisuudesta, 
mutta kannattavuuslaskelmat tehtiin juuri ennen useiden SSAB AB:n tehdasalueen kunnossa-
pitosopimusten uudistamista. Uusien sopimusten erääksi ehdoksi on ilmoitettu tulevan henki-
löstötilojen hankkiminen tehdasalueen ulkopuolelta, minkä pitäisi lisätä kysyntää huomatta-
vasti. Nykyisen tasoinen kysyntä ei riitä tekemään investoinnista kannattavaa, mutta uusiin 
sopimuksiin liittyen on vuokratiloista tullut jo useita tarjouspyyntöjä. Kuten usein investointilas-
kelmissa, tulevaisuuden epävarmuus on keskeistä kannattavuuden arvioinnissa. Henkilöstöti-
lojen kilpailutilanne Raahessa Lapaluodon ja Saloisten alueella vaikuttaa toistaiseksi edulli-
selta, mutta lähikuukaudet toivottavasti ratkaisevat asian Kymppi Group Oy:n eduksi. 
 
Tämän opinnäytetyön investointilaskelmien lähtökohta oli hieman erikoinen. Investointi oli jo 
tehty, mutta kyse oli kuitenkin sen tulevaisuuden arvioinnista eikä onnistumisen analysoinnista. 
Investointi oli luonteeltaan strateginen, eikä sille itsessään ollut tuottotavoitetta, mutta sen si-
toma suuri pääoma on tarkoitus saada takaisinmaksettua mahdollisimman nopeasti. Eri lähtö-
kohdat tarkasteluun antoivat erilaisia tuloksia, mutta laskelmista saatiin paljon tietoa vuokraus-
toiminnan kannattavuudesta. Tulevaisuus on aina epävarma, mutta mikäli jostakin ei ilmaannu 
yllättävää kilpailija, henkilöstötilarakennushanke vaikuttaa lupaavalta investoinnilta.  
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